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Sommario
La condizione di accessibilità abitativa (housing affordability) viene definita come la possibilità per una famiglia di acquistare, o prendere in affitto, un’abitazione adeguata alle proprie esigenze abitative impiegando una quota accettabile del proprio reddito.
Obiettivo del presente lavoro è stabilire se esiste un effetto della regione e del grado di urbanizzazione sulla quota di  reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa. 
Per stimare l’eventuale esistenza di tale effetto abbiamo effettuato un’analisi multilevel a tre livelli (individuo, famiglia, regione) attraverso l’utilizzo del data set IT-EUSILC2004 sulle famiglie italiane..




Housing affordability is commonly defined in term of the possibility for households of purchasing or renting an appropriate house using a feasible portion of income. 
The aim of this paper is to analyse the impact of region and degree of urbanization of residential areas on housing affordability. 
To address this objective we estimate a three levels multilevel model: individual, household, and region using IT-EUSILC2004 data set on Italian households. 
Results of the analysis show that, depending on the level of income perceived, both region and degree of urbanization influence housing affordability of households.
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L’accessibilità alle spese per l’abitazione di residenza da parte della popolazione ed in particolare delle famiglie caratterizzate dai redditi più bassi costituisce una problematica altamente dibattuta.
La condizione di accessibilità abitativa (housing affordability) viene definita come la possibilità per una famiglia di acquistare, o prendere in affitto, un’abitazione adeguata alle proprie esigenze impiegando, per fare questo, una quota accettabile del proprio reddito.
La letteratura internazionale si è più volte ed in vari modi interrogata sull’accessibilità delle spese per l’abitazione principale tra le varie classi di redditieri. Tale accessibilità è stata da più parti misurata rapportando l’incidenza delle spese necessarie al soddisfacimento dell’esigenza abitativa con il reddito percepito dalle famiglie (cfr. tra gli altri Stone, 2006). Il limite che convenzionalmente viene utilizzato per definire la condizione di accessibilità della spesa per l’abitazione si attesta sul 30% del reddito familiare medio, essendo questo il limite utilizzato in molti dei programmi governativi di assistenza negli Stati Uniti. Una quota di reddito che ecceda tale soglia configura ovviamente una situazione di difficoltà nell’accesso all’abitazione.
La diffusa preoccupazione nei confronti dell’accessibilità e sostenibilità delle spese per l’abitazione deriva principalmente da due componenti (cfr. tra gli altri Quigley e Raphael, 2004): in primo luogo, le spese per l’abitazione principale rappresentano la più elevata voce di spesa del bilancio della maggior parte delle famiglie e degli individui. In media le famiglie impiegano, infatti, all’incirca un quarto del proprio reddito in spese per la casa. Se si analizzano poi le famiglie caratterizzate dai redditi più bassi la quota impiegata per il soddisfacimento dell’esigenza abitativa raggiunge la metà del reddito percepito.
In secondo luogo, la maggior parte dei paesi industrializzati ha fatto registrare negli ultimi anni incrementi considerevoli nei prezzi delle abitazioni. Livelli di spesa progressivamente più elevati suggeriscono che variazioni anche molto modeste nei prezzi delle case e nell’ammontare degli affitti possano produrre variazioni decisamente più rilevanti sul consumo degli altri beni e più in generale sulle condizioni di vita delle famiglie (Quigley e Raphael, 2004). 
L’accessibilità abitativa ovviamente è funzione delle decisioni che le famiglie effettuano nello scegliere le quote di reddito da destinare alle spese per l’abitazione e quelle da destinare al consumo degli altri beni di cui necessitano​[4]​. Essa però dipende anche ed in maniera piuttosto rilevante dai prezzi medi associati alle abitazioni nelle varie aree geografiche. In particolare, un ampio filone di letteratura si è rivolto a stimare le differenze nella sostenibilità di tali spese, oltre che tra le varie classi di redditieri, anche tra le differenti aree urbane (Quigley e Raphael, 2004).
Secondo questo approccio, infatti, l’accessibilità al bene abitazione viene in questo modo ad essere condizionata dal costo opportunità derivante dall’impiego di quote del reddito familiare in opposizione al costo opportunità derivante dal consumo di beni di altra entità (Hancock, 1993). 
Tale scelta non è però influenzata esclusivamente dalla componente soggettiva derivante dalle preferenze individuali, ma anche dal costo e dalla disponibilità di accesso al mutuo (Malpass, 1993).
L’accessibilità al bene abitazione, in sintesi, deve essere commisurata alla capacità di pagare i costi connessi all’abitazione senza imporre limitazioni eccessive in termini di condizioni di vita.
Per quanto riguarda più nello specifico la situazione italiana, alcuni studi evidenziano che problemi di accessibilità legati all’abitazione colpiscono circa il 20% delle famiglie italiane (D’Alessio e Gambacorta, 2007). I due autori hanno effettuato, a tal proposito, un’analisi basata sui dati raccolti dalla Banca d’Italia nell’indagine sui bilanci delle famiglie italiane per il periodo che va dal 1977 al 2004 (Banca d’Italia, 2006)​[5]​. Da tale studio emerge che il problema dell’accessibilità all’abitazione di residenza è particolarmente rilevante per le famiglie che abitano in affitto. Sembrerebbe, infatti, che per tali famiglie l’aumento dei prezzi degli immobili e degli affitti tenda a ripercuotersi maggiormente ed in modo più diretto sulle condizioni di vita.
Sebbene la quota di famiglie che abita in affitto in Italia si sia ridotta negli ultimi 25 anni, essa si mantiene quindi all’incirca sul 21% del totale delle famiglie​[6]​.
Anche l’ampiezza demografica dei comuni sembra esercitare un ruolo piuttosto rilevante sull’accessibilità al bene abitazione attraverso l’effetto di tale ampiezza sulla capacità delle famiglie di abitare in casa di proprietà. Gli studi effettuati evidenziano l’esistenza di una relazione certamente non trascurabile tra diffusione dell’abitazione di proprietà e ampiezza demografica dei comuni, a causa della relazione tra quest’ultima e il livello dei prezzi​[7]​.
Sembrerebbe quindi che la scelta tra le diverse modalità abitative venga ad essere influenzata, in Italia, in maniera sostanziale dalla dimensione demografica del comune di residenza (cfr. Istat, 2006), essendo l’affitto maggiormente diffuso nei comuni centro di area metropolitana (29,1%) ed in maniera invece meno intensa nei comuni di piccola dimensione (12,2% per i comuni fino a 10 mila abitanti).
Nonostante l’influenza esercitata dalle variabili di carattere demografico, rimangono comunque il reddito e la tipologia familiare, gli aspetti che influenzano maggiormente le scelte abitative​[8]​.
Di particolare rilevanza per quanto riguarda la tipologia di famiglia, sembra essere l’aspetto connesso alle diverse fasi del loro ciclo di vita. Mentre vivono in affitto, infatti, il 37,7% dei single con meno di 35 anni d’età, tale quota si riduce al 33,6% per le famiglie monogenitoriali derivanti dalla rottura di una precedente relazione di coppia e, addirittura, al 24% per le coppie senza figli in cui la donna ha meno di 35 anni di età (cfr. sull’argom. Istat, 2006).
Va rilevato a tal proposito che l’incremento dei prezzi di acquisto degli immobili e degli affitti, particolarmente sentito da quelle classi di redditieri che progettano di costituire una nuova famiglia e non possono usufruire di aiuti dalla rete familiare di provenienza, rischia di rappresentare un ostacolo insormontabile e che, per questo motivo, potrebbe prolungare forme di coabitazione non desiderate (Ermisch, 1999). Anche per coloro che dispongono di risorse economiche adeguate, sia che esse derivino da redditi propri che da quelli della famiglia di origine, l’aumento del costo dell’abitazione può condurre a soluzioni inefficienti o a squilibri economici, quali per esempio la scelta di destinare all’affitto, o al pagamento del mutuo quote di reddito eccessive.
Confrontando i dati riguardanti l’Italia con quelli degli altri paesi dell’Unione Europea (Housing Statistics in the European Union, 2004), emerge infine che mentre agli inizi degli anni ottanta la quota di famiglie proprietarie, in Italia, era di poco al di sopra rispetto alla mediana europea, tale percentuale diventa nel 2003 tra quelle più elevate registrate nell’Unione (D’Alessio e Gambacorta, 2007).
Il presente lavoro si inserisce nel filone di letteratura che studia l’accessibilità al bene abitativo tra le famiglie. 
L’obiettivo del lavoro consiste, in particolare, nell’indagare l’eventuale influenza esercitata, ceteris paribus, dalla regione e dal grado di urbanizzazione dell’area di residenza sull’accessibilità alle spese per l’abitazione. Per questo motivo, ci riferiremo al concetto di accessibilità abitativa in termini di rapporto tra le spese sostenute per l’abitazione e il reddito complessivamente percepito dalla famiglia.
In linea con l’approccio sviluppato tra gli altri in Stone (2006), consideriamo all’interno di tale rapporto, anche i costi connessi ai servizi collegati, a vario titolo, al bene abitazione. Si considereranno, a tal proposito, spese necessarie a soddisfare l’esigenza abitativa, tutte quelle connesse al pagamento di eventuali mutui, prestiti, affitti e a tutte le spese connesse all’abitazione (acqua, gas, luce, condominio, manutenzione, ecc).
Per equiparare i redditi delle famiglie che vivono in abitazioni di proprietà, in usufrutto, o a titolo gratuito, con quelli delle famiglie che abitano in affitto, la variabile reddito viene aumentata della componente relativa all’affitto figurativo che le famiglie che vivono in alloggi di proprietà dovrebbero pagare per affittare l’abitazione​[9]​.
Nell’analisi abbiamo utilizzato il data set IT-SILC XUDB 2004 – versione  Febbraio 2006 che raccoglie informazioni complete sulla distribuzione del reddito delle famiglie italiane.
Per separare gli effetti sull’accessibilità al bene abitativo derivanti dalle caratteristiche territoriali dell’area geografica di residenza (come ad esempio il grado di urbanizzazione dell’area e la parte del paese in cui la famiglia risiede) da quelli connessi alle caratteristiche specifiche della famiglia (quali per esempio la sua composizione della famiglie ed il suo reddito percepito) abbiamo effettuato un’analisi multilevel a tre livelli (individuo, famiglia, regione). L’analisi si propone in questo modo di verificare se l’eventuale esistenza di un effetto territoriale connesso alla diversa densità abitativa e al livello di reddito influenza, a parità di altre condizioni, la propensione e la differenziazione della spesa per il bene abitazione e, per questa via, l’accessibilità e sostenibilità della spesa necessaria a soddisfare l’esigenza abitativa.

2.	Descrizione del dataset e delle variabili utilizzate

L’indagine EU-SILC
Per analizzare l’incidenza della quota di reddito impiegata dalle famiglie mensilmente per soddisfare l’esigenza abitativa è stato utilizzato il data set “cross sectional UDB” IT - SILC (European Statistics on Income and Living Conditions), 2004. Quest’ultimo contiene i dati per l’Italia dell’indagine campionaria sulle famiglie “Reddito e condizioni di vita”, condotta sulla base del Regolamento dell’Unione Europea (n° 1177/2003) che definisce il progetto EU-SILC​[10]​.
L’obiettivo prioritario è quello di fornire, dati comparabili, sia a livello trasversale che longitudinale, per l’analisi della distribuzione dei redditi, del benessere e della qualità di vita delle famiglie (IT-SILC XUDB 2004, Febbraio 2006"). Il disegno di campionamento è a due stadi: nel primo stadio sono estratti i comuni e nel secondo le famiglie​[11]​..
Il campione italiano comprende 24.204 famiglie e 61.429 individui (52.509 di 15 anni e oltre di età al termine del periodo di riferimento dei redditi) residenti in 731 comuni. Il campione considerato è costituito da 25.274 maschi e 27.235 femmine.
I dati relativi alle condizioni di vita delle famiglie si riferiscono alla situazione rilevata al momento dell’intervista (anno 2004) e i dati di reddito sono riferiti all’anno 2003.
Il data set contiene diverse informazioni relative alle condizioni di vita delle famiglie. In questo paragrafo ci limitiamo ad analizzare le variabili impiegate nell’analisi. Tali variabili si riferiscono a grandezze socio economiche misurate a livello familiare ed individuale. 

Variabili misurate a livello individuale
Il possesso dell’abitazione, essendo collegato alle disponibilità economiche della famiglia, dipende dalle caratteristiche individuali e familiari che contribuiscono ad una maggiore ricchezza come, per esempio, più elevati titoli di studio ed occupazioni maggiormente remunerate​[12]​. Per testare la rilevanza del titolo di studio e della tipologia di occupazione sulla quota di reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa abbiamo utilizzato le variabili istruzione (ISTR)​[13]​ e status occupazionale (OCC)​[14]​. 
Il 51% dei maschi del campione risulta lavoratore full-time, mentre lo è solo il 25% delle donne. La percentuale più elevata delle donne, il 66%, si trova in condizione di non impiego perché casalinga, in pensione, disabile, studente, o in altra condizione di inattività, mentre tra gli uomini tale percentuale scende al 45%. 
La percentuale più elevata di occupati full-time si registra tra i soggetti con titolo di studio almeno pari alla scuola dell’obbligo. Infatti, nel campione considerato si osserva che la percentuale di disoccupazione più elevata, 86% e 81%, si registra tra chi non ha titolo o dispone di sola licenza elementare. Tale percentuale raggiunge il suo minimo (pari al 19%), in corrispondenza dei soggetti con titolo di laurea. I laureati sono i soggetti con la più elevata percentuale di lavoratori full-time, 72%, contro il 6,5% dei senza titolo. 

[Tabella 1 approssimativamente qui]

Variabili misurate a livello familiare
Il numero di familiari conviventi incide sugli indici di accessibilità al bene abitazione attraverso due differenti leve che agiscono in direzione opposta. Da un lato, le famiglie più numerose hanno bisogno di case più grandi per cui la dimensione, e conseguentemente il prezzo, dell’abitazione tende ad aumentare al crescere del numero di componenti conviventi. Dall’altro, all’aumentare del numero di componenti aumenta anche il numero dei potenziali percettori di reddito all’interno della stessa famiglia (cfr. D’Alessio e Gambacorta, 2007 per un’analisi dell’accessibilità abitativa in Italia). Per tenere conto dei due effetti contrastanti, in linea con le principali analisi sull’accessibilità al bene abitazione, abbiamo considerato nell’analisi una variabile che misurasse la Struttura familiare (TIP_FAM). In particolare, abbiamo distinto tra single, coppie senza figli, famiglie con figli a carico a prescindere dal numero dei figli, e altre famiglie​[15]​. Secondo i dati del campione, la tipologia familiare maggiormente presente in Italia è costituita dalle famiglie con figli (1 o più figli) con una percentuale pari al 39% circa, seguono le famiglie senza figli 36,12% e le famiglie costituite da un solo componente con il 12% circa.
L’informazione relativa al fatto che la famiglia abbia acceso o meno un mutuo è rilevata dall’Istat attraverso l’item: “Nel periodo che va dal 1 gennaio del 2003 ad oggi, lei o qualcuno della sua famiglia ha pagato per un mutuo o un altro tipo di prestito per acquistare o ristrutturare l’abitazione in cui vive?”. L’item prevede 3 categorie di risposta: 1) si, per un mutuo; 2) si, per un altro prestito; 3) No.
Dai dati emerge che circa il 73% delle famiglie risulta proprietaria dell’abitazione, di queste il 17%   ha un mutuo o un prestito in corso, mentre il 78,6% risulta proprietaria a pieno titolo (Tab. 2). All’interno delle diverse tipologie familiari presenti in Italia, la percentuale più elevata di famiglie che hanno contratto un mutuo riguarda quelle con figli a carico (con valori attorno al 30%), seguite dalle giovani coppie (23%). 
In questa analisi abbiamo semplificato la variabile MUTUO considerando solo due categorie di risposta. Per fare questo, in particolare, abbiamo aggregato la 1) e la 2) nella stessa categoria.

[Tabella 2 approssimativamente qui]

Il reddito totale disponibile della famiglia () è calcolato dall’Istat come somma di tutti i redditi personali lordi dei componenti della famiglia. Tale variabile comprende i contributi sociali, i benefit o perdite da lavoro autonomo, il valore dei beni prodotti per autoconsumo, i benefit di disoccupazione, di vecchiaia, di malattia e/o di disabilità e le borse di studio. Sono altresì compresi i redditi da vendita di immobili, assegni di maternità, assegni sociali, interessi sui dividendi, profitti da capitale investito meno interessi sul mutuo, tasse sulle proprietà e tasse sul reddito.
In tal modo è possibile equiparare i redditi delle famiglie che abitano in casa di proprietà con quelli delle famiglie che vivono in affitto.
I principali indici utilizzati dalle Nazioni Unite per misurare l’accessibilità abitativa tengono conto della diversa struttura familiare anche attraverso l’introduzione di coefficienti di equivalenza con cui attribuire un livello differente di benessere ai vari redditi in base alla composizione del nucleo familiare. Per tenere conto di questo ulteriore aspetto,  abbiamo corretto il reddito equivalente totale disponibile, per la dimensione della famiglia equivalente ()​[16]​. Il valore ottenuto da questa operazione è stato poi a sua volta corretto per il tasso di non risposta all’interno della famiglia (). Per esprimere il reddito  su base mensile lo abbiamo, infine, diviso per 12.
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Poiché il nostro obiettivo è quello di analizzare il problema dell’accessibilità al bene abitazione attraverso l’incidenza del costo ad esso associato sul reddito familiare, oltre all’affitto e alle spese per il mutuo, abbiamo preso in considerazione anche l’affitto figurativo in tutti i casi in cui l’abitazione di residenza fosse di proprietà della famiglia che vi abita.
Come è noto, l’abitazione in affitto caratterizza principalmente le famiglie meno agiate e tale condizione abitativa tende a ridursi drasticamente all’aumentare del reddito percepito.
La problematica dell’accessibilità all’abitazione di residenza riguarda però, a ben vedere, anche una quota rilevante dei proprietari di casa, soprattutto quando i costi economici associati ai finanziamenti necessari all’acquisto gravano oltremodo sui redditi correnti.
Non bisogna, inoltre, dimenticare che le variazioni dei prezzi delle abitazioni influiscono in modo piuttosto rilevante sulla distribuzione e conseguente disuguaglianza dei redditi tra le famiglie, in quanto determinano variazioni significative sia nelle disuguaglianze dei redditi dei proprietari che tra questi e coloro che non posseggono immobili. A tal proposito, osserviamo come la rilevanza della distinzione tra famiglie che abitano in affitto e famiglie che abitano in casa di proprietà sia strettamente legata alle caratteristiche dello Stato che viene analizzato e del periodo storico di riferimento.
Secondo lo studio già più volte menzionato di Quigley e Raphael (2004), per esempio, negli Stati Uniti i due terzi delle famiglie americane possiedono un’abitazione di proprietà. Secondo tale studio, le famiglie che abitano in case di proprietà non avrebbero sofferto un peggioramento nell’accessibilità alle spese per l’abitazione negli ultimi anni. Il restante terzo della popolazione americana, rappresentata dalle famiglie che abitano in casa in affitto, avrebbero invece sostenuto un peggioramento dell’accessibilità alle spese per l’abitazione, ma di entità solo modesta. Dal medesimo studio emerge però al contempo l’esistenza di riduzioni sostenute dell’accessibilità agli oneri derivanti dall’affitto dell’abitazione per tutte le famiglie che si trovano più vicine alla soglia di povertà.
Per spese mensili correnti per l’abitazione principale (Smens,abit.) intenderemo le spese per il condominio, per acqua, gas, riscaldamento, spurgo, legna, elettricità, nettezza, telefono, lavori di riparazione e gli interessi su mutui. In linea con l’approccio sviluppato in Stone (2006), infatti, vengono ricompresi nella quota di reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa anche i costi connessi ai servizi a vario titolo collegati al bene abitazione​[17]​.
Poiché le Smens,abitaz variano in base al titolo di occupazione dell’abitazione principale da parte della famiglia, abbiamo inserito tra le componenti delle spese necessarie al soddisfacimento dell’esigenza abitativa :

1.	l’affitto mensile pagato dalla famiglia, se questa risulta affittuaria, subaffittuaria o paga un affitto inferiore al prezzo di mercato;
2.	le tasse sulla proprietà se la famiglia è proprietaria dell’immobile, o vi abita ad uso gratuito.

Coerentemente con quanto effettuato dalla principale letteratura sull’argomento (cfr. tra gli altri Stone 1993 e Thalman 1999), la quota di reddito impiegata per il soddisfacimento dell’esigenza abitativa viene calcolata come rapporto tra il reddito impiegato per l’abitazione e il reddito complessivamente percepito dalla famiglia. Nel nostro caso avremo:

							           			    (2)

Variabili misurate a livello territoriale
Il grado di urbanizzazione (URB), è una misura ordinale della densità demografica della zona in cui vive la famiglia. Questa variabile ha tre categorie di risposta ordinate in base alla densità: (1) area densamente popolata, (2) area mediamente popolata e (3) area scarsamente popolata​[18]​. 

[Tabella 3 approssimativamente qui]

Dalla Tabella 3 notiamo la presenza di valori negativi nel reddito mensile equivalente in corrispondenza al primo quintile. Il motivo risiede nel fatto che il reddito tiene conto, oltre che dell’affitto pagato dalle famiglie, anche di altre componenti negative come tasse, perdite dovute ad attività autonome, interessi su mutui e prestiti ed è aggiustato per il numero dei percettori di reddito. Se andiamo ad analizzare il campione nel dettaglio emerge infatti che 151 soggetti appartenenti al  primo quintile di reddito mostrano componenti di reddito negative maggiori di quelle positive. Da un’analisi delle componenti di reddito di questi soggetti emerge che si trovano nella maggior parte dei casi nella condizione di non occupazione perché studenti, disoccupati e in altra condizione di non occupazione. Seguono i lavoratori autonomi full time che pagano interessi su mutui e prestiti. Questi valori negativi e la forte asimmetria influenzano il calcolo degli indici sintetici descrittivi a tal punto da rendere difficile una giustificazione dei valori assunti, per quanto riguarda il primo quintile. A partire dal secondo, infatti, dall’osservazione dei valori minimi del reddito equivalente mensile emerge la scomparsa dei redditi negativi dal campione.
Dalla Tab. 3 emerge, in primo luogo, che in media la quota di reddito impiegata dalle famiglie per soddisfare l’esigenza abitativa pesa per il 40% circa del reddito nelle aree densamente popolate, per il 27% in quelle mediamente popolate e per il solo 23% in quelle scarsamente popolate. 
Nella Tab. 4 abbiamo riportato il reddito mensile equivalente e la quota di spesa per la casa per il primo quintile e quello medio del campione non considerando i 151 soggetti con reddito negativo. Ci sembra opportuno rilevare che l’eliminazione dei soggetti con redditi negativi è stata da noi effettuata soltanto nell’ambito delle statistiche descrittive per rendere i dati più facilmente commentabili. Nel corso dell’analisi che seguirà abbiamo considerato i valori negativi del reddito in quanto particolarmente rilevanti per misurare l’accessibilità al bene abitazione.

[Tabella 4 approssimativamente qui]

Naturalmente notiamo un aumento del reddito medio equivalente e una riduzione della quota media di spesa rispetto al campione considerato nella sua totalità. Aumenta la quota di spesa soprattutto nelle zone scarsamente e mediamente popolate, il CV pur rimanendo molto elevato subisce una riduzione significativa in corrispondenza a queste aree. Anche per il totale si evidenzia un cambiamento in corrispondenza alle ultime due zone di urbanizzazione con valori più distanti in termini di media e di mediana originati dallo spostamento della media, più sensibile ai valori anomali. Diciamo che il cambiamento della quota media di spesa porta ad un aumento di circa il 90% della quota di spesa nelle zone mediamente popolate e del 55% in quelle scarsamente popolate. Questo risultato è dovuto al peso dei valori negativi sul calcolo del valore medio della quota.
Confrontando tali valori con i parametri utilizzati per definire la condizione di difficoltà nell’accesso all’abitazione di residenza (30% del reddito percepito) ne deriva che in media le famiglie italiane, si trovano in condizione di difficoltà nelle aree densamente abitate, mentre tale difficoltà tende in media a scomparire per quelle mediamente e scarsamente popolate per i quintili di reddito successivi al primo. Nel primo quintile invece le famiglie si trovano in condizioni di enorme difficoltà dovendo destinare quasi l’intero ammontare di reddito per coprire le spese per la casa. La sostenibilità di quote di reddito così elevate impiegate per soddisfare l’esigenza abitativa è probabilmente spiegabile con una componente di lavoro nero evidentemente rilevante per questa particolare classe di famiglie.
Altri lavori (cfr. tra gli altri Gan e Hill, 2008) utilizzano come limite di demarcazione per configurare la fattispecie della difficoltà nell’accesso all’abitazione di residenza i redditi mediani piuttosto che quelli medi. Anche in questo caso, una quota del 30% di reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa viene considerata come soglia massima oltre la quale si configura una situazione di difficoltà. Dall’osservazione dei redditi mediani la situazione sembra leggermente meno preoccupante, pur sussistendo rilevanti motivi di preoccupazione. 
Dall’analisi delle quote mediane di reddito impiegato per soddisfare l’esigenza abitativa la suddetta difficoltà di accesso all’abitazione si configura nelle aree densamente e mediamente popolate per le famiglie appartenenti ai primi due quintili di reddito. A partire dal terzo quintile, infatti, la quota mediana di reddito impiegata per l’abitazione si attesta rispettivamente sul 27% e 26% del reddito percepito. Se consideriamo poi le aree scarsamente popolate, le famiglie caratterizzate da difficoltà nell’accesso all’abitazione di residenza si trovano tutte nel primo quintile di redditieri. A partire dal secondo, infatti, la quota di reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa si attesta su valori al di sotto del 28%. Tali risultati appaiono piuttosto in linea con quelli ottenuti da altri studi riguardanti l’accessibilità al bene abitazione per le famiglie italiane, secondo cui problemi di accessibilità legati all’abitazione colpiscono circa il 20% delle famiglie italiane (D’Alessio e Gambacorta, 2007). Analizzando congiuntamente le Tabelle 3 e 4, rileviamo che l’incidenza delle  spese per la casa nelle aree densamente popolate si attesta intorno al 80% (108,1% se non consideriamo i 151 redditi negativi) del reddito percepito per le famiglie facenti parte del primo quintile. Tale quota passa al 42% per il secondo quintile, al 35% nel terzo, al 29% nel quarto e al 21% nel quinto. Ne deriva, di conseguenza, una condizione di difficoltà nell’accesso all’abitazione di residenza per i primi tre quintili di redditieri, cioè per i tre quinti della popolazione del campione. Una situazione di assenza di difficoltà nell’accesso all’abitazione di residenza si configura cioè per i restanti soli due quinti delle famiglie più ricche. 
Una situazione nettamente meno preoccupante si configura invece per le aree mediamente e scarsamente popolate. Al crescere del reddito percepito, com’è noto, si riduce la quota di reddito destinata all’abitazione. Osservando il quinto quintile di reddito delle famiglie residenti in aree scarsamente popolate, corrispondente ad un reddito medio di circa 2.500 euro mensili, notiamo che la quota media di reddito speso per l’abitazione è di 0,19, mentre 0.16 ne è la quota mediana.
La distanza tra i valori minimi e massimi di  denotano una maggiore soggettività nella scelta di destinazione del reddito tra le possibili scelte di consumo. In corrispondenza alle classi medie o mediane di reddito infatti esiste meno variabilità nella scelta della quota di spesa nel bene abitazione. Risultato questo in linea con altri lavori che hanno analizzato la quota di spese per tipologia di beni consumati (Bono et. al, 2007).
Dai dati del campione emerge che il reddito medio equivalente mensile delle famiglie () è pari a 1.288 euro circa (Tab.5) con differenze significative tra le regioni (1.562 euro circa per Emilia Romagna contro 922 euro circa per Sicilia).

[Tabella 5 approssimativamente qui]

Dall’analisi del dataset  si evince che la quota di reddito impiegata in media dalle famiglie italiane per soddisfare l’esigenza abitativa supera la soglia del 30% in buona parte delle regioni italiane. In particolare (Tab. 5), una situazione di disagio viene rilevata in media in Piemonte (35%), in Lombardia (32%), a Bolzano (40%), a Trento​[19]​ (31%), in Veneto (48%), in Liguria (47%), in Emilia Romagna (32%), in Abruzzo (33%), in Campania (44%), in Puglia (58%) ed in Sardegna (43%).
Se seguiamo l’approccio che identifica nella mediana il valore di riferimento per configurare la condizione di disagio nell’accesso all’abitazione di residenza (cfr. tra gli altri Gan e Hill, 2008), anche in questo caso la situazione in cui si trovano le famiglie italiane appare meno preoccupante.  Sarebbe la Campania (31%), in questo caso, l’unica regione caratterizzata da una quota mediana di reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa maggiore del 30%. Anche il dato nazionale che si attestava sul 31% in termini di quota media di reddito impiegato per il soddisfacimento del bene abitazione si riduce al 25%, se considerato in termini di quota mediana.

[Tabella 6 approssimativamente qui]

La quota di reddito che le famiglie impiegano per soddisfare l’esigenza abitativa varia a seconda che la famiglia viva in una regione del Nord o del Sud e, all’interno della stessa regione, se vive in un’area densamente o scarsamente popolata. Inoltre, la variabilità della spesa media sostenuta per l’abitazione principale, misurata attraverso lo scarto quadratico medio, diminuisce al diminuire del grado di urbanizzazione (Tab. 6).
Per fare un esempio, una famiglia che vive in Emilia Romagna spende in media per l’abitazione principale 450 euro mensili se vive in una zona densamente popolata e 330 euro se vive in una zona scarsamente popolata (Tab. 6). La mancanza dei valori relativi alla Valle D’Aosta per le aree densamente e mediamente popolate, della Basilicata per le sole aree densamente popolate e del Molise per le aree mediamente popolate deriva dall’assenza di aree che rientrano in tali tipologie nelle tre regioni.

[Grafico 1 approssimativamente qui]

Se rappresentiamo poi graficamente le spese affrontate in media dalle famiglie per soddisfare l’esigenza abitativa nelle varie regioni emerge in modo piuttosto marcato (Graf. 1) che le regioni del Nord sostengono spese mediamente più elevate rispetto alla regioni del Centro e del Sud. 
Le preoccupazioni di alcuni autori (Wang, 2003) si sono rivolte, in particolar modo, verso il rischio che le differenze rilevate in termini di sostenibilità dei costi per una casa adeguata possano intensificare le problematiche relative alla povertà urbana.
Secondo le stime effettuate da Quigley e Raphael (2004), il prezzo di acquisto mediano è cresciuto del 65% (in termini nominali) tra il 1995 e il 2002. Molte delle aree metropolitane, in particolar modo, hanno sperimentato di recente notevoli incrementi nei prezzi di acquisto e di affitto delle abitazioni, un fenomeno che ha di recente riportato l’attenzione degli economisti sulla problematica dell’accessibilità all’abitazione di residenza da parte delle famiglie.

3.	Il modello multilevel impiegato

I modelli statistici si basano sull’ipotesi di indipendenza tra le singole osservazioni, o sull’assunto che il campionamento delle unità sia casuale semplice da popolazione infinita con reinserimento. 
In dati con struttura gerarchica l’ipotesi di indipendenza non può essere accettata in quanto le unità sono correlate entro i gruppi che costituiscono il collettivo.
Quando abbiamo dati strutturati gerarchicamente è utile considerare modelli probabilistici per rappresentare la variabilità entro e tra i gruppi, ovvero considerando come variabilità casuale sia la quota non spiegata di variabilità tra i gruppi sia quella non spiegata di variabilità entro i gruppi. 
Questa classe di modelli statistici è nota con il nome di Random Coefficients Models.
Il modello multilevel è un particolare tipo di modello di regressione utile per dati gerarchici e differisce dai modelli di regressione in quanto presenta più termini di errore: uno o più termini per ciascun livello. Ogni gruppo ha la sua funzione di regressione e tutte le funzioni sono collegate attraverso i loro parametri provenienti da comuni iper-distribuzioni. Questo concetto è equivalente a ipotizzare che tutti i gruppi presenti nei dati costituiscono un campione casuale di un’ipotetica popolazione di gruppi.
Un modello in cui solo l'intercetta è un parametro casuale è un particolare modello multilevel nominato modello a componenti di varianza perché la varianza della variabile risposta espressa da un predittore fisso è la somma delle varianze dei diversi livello  (Goldstein, 2003; Hox, 1995). 
Il modello considerato nella nostra analisi è a tre livelli. Il primo livello di analisi è costituito da 38.122 individui, raggruppati in 20.570 famiglie che risiedono in una delle 20 regioni italiane​[20]​.
La relazione tra reddito equivalente mensile e spese per l’abitazione sembra essere ben approssimata da un modello doppio logaritmico​[21]​:
 La formulazione del modello che abbiamo scelto di stimare​[22]​ è: 

      		  (3)

in cui  e sono rispettivamente la quota di reddito spesa per l’abitazione principale e il reddito equivalente dell’individuo i, della famiglia j, residente nella regione k. Tutte le altre variabili inserite nel modello sono categoriali.  
In particolare nella prima parentesi sono contenute le variabili categoriali misurate a livello di famiglia. La seconda parentesi comprende, invece, variabili categoriali misurate a livello di individuo. Il reddito rappresenta l’unica variabile continua inserita nel modello ed è stata calcolata a livello di famiglia​[23]​. La terza parentesi della (3) contiene la parte casuale del modello, in cui ,,,e  sono le componenti erratiche. Nello specifico si tratta rispettivamente di 3 componenti erratiche di terzo livello (dovute alla regione, al reddito nella  regione, al grado di urbanizzazione nella regione), una componente erratica di secondo livello (dovuta alla famiglia) ed una componente erratica di primo livello, cioè degli individui (). Queste componenti, di primo, secondo e terzo livello, dette random, hanno media zero e varianze costanti pari rispettivamente a  , e .
Si possono ipotizzare diverse strutture di varianza tra le componenti random da cui dipende la determinazione della varianza complessiva del modello. Nel nostro caso ipotizziamo una struttura di varianza complessa al terzo livello con parametri casuali in corrispondenza al reddito e zona di urbanizzazione. Inoltre, si assume che i coefficienti casuali di terzo livello (,,) siano incorrelati tra i gruppi, ma possano essere correlati all’interno di ciascun gruppo. Si assume allora che hanno distribuzione normale multivariata con media zero e matrice di varianza e covarianza costante e pari a:

							    	  (4)

In cui  rappresenta la covarianza tra due famiglie (j e j’) dello stesso gruppo k  ed è pari alla varianza di  condivisa dalle due famiglie,  rappresenta la varianza di due famiglie della stessa regione con lo stesso livello di reddito mentre  rappresenta la varianza di due famiglie della stessa regione che vivono nella stessa area urbana. Le altre componenti erratiche esprimono le covarianze. Per ulteriori approfondimenti si rimanda a Goldstein (2003).





 			  (5)

Per la verifica delle ipotesi sui parametri della parte fissa del modello viene considerato il test di Wald. Per la parte random del modello viene utilizzato il test sulla Devianza (Deviance test). 




Il modello (3) stima la relazione tra il logaritmo della quota di spesa per l’abitazione e una serie di variabili socio economiche tra cui la numerosità e tipologia dei membri conviventi della famiglia, l’eventuale rata di mutuo acceso per il pagamento dell’abitazione, il livello di istruzione del capofamiglia, le caratteristiche del suo lavoro (full-time o part-time) e il grado di urbanizzazione dell’area di residenza. In particolare, viene utilizzato come base per l’analisi il caso di un single che non ha un mutuo o prestito, con un livello di istruzione basso, un lavoro full-time e che vive in una città a basso livello di urbanizzazione. A partire da questa condizione, le altre possibili modalità delle variabili in esame vengono considerate in termini di differenza rispetto al situazione di riferimento. Nella Tab. 7 è riportata la stima dei parametri del modello.

Parametri fissi
Come atteso i risultati mostrano che la quota di reddito (espressa in termini di logaritmo) impiegata mensilmente per il soddisfacimento dell’esigenza abitativa () viene influenzata dai parametri fissi relativi al reddito percepito, alla tipologia familiare ed al livello di istruzione. 
Le variabili di tipo socio-economico giocano il ruolo più importante. In particolare, le variabili cui sono associati i coefficienti più rilevanti sono il reddito familiare (-0.801), la eventuale presenza di un mutuo o prestito (0.493) e il grado di urbanizzazione dell’area di residenza della famiglia (0.116 per le aree densamente popolate e 0.056 per quelle mediamente popolate). 
In linea con gli altri studi che si sono occupati di misurare l’accessibilità abitativa in Italia (cfr. tra gli altri D’Alessio e Gambacorta, 2007), la quota di reddito impiegata dalle famiglie per soddisfare l’esigenza abitativa  si riduce drasticamente all’aumentare del reddito percepito.
Il mutuo è la seconda variabile, tra quelle statisticamente significative, per rilevanza quantitativa. Ricordiamo che essa include anche i soggetti che hanno contratto un prestito per l’acquisto dell’abitazione di residenza. In entrambi questi due casi, la quota di reddito impiegata risulta maggiore, ceteris paribus, rispetto al caso in cui la famiglia non abbia contratto alcuna forma di indebitamento per effettuare tale acquisto.
La variabile territoriale (URB) mostra un effetto crescente della quota di reddito necessaria per soddisfare l’esigenza abitativa al crescere del reddito e della densità di popolazione dell’area. Le famiglie che vivono in aree ad alta densità abitativa rispetto a quelle che vivono in aree scarsamente popolate spendono, infatti, quote maggiori del loro reddito, a parità di altre condizioni, per soddisfare l’esigenza abitativa. Al contrario, tali quote si riducono, rispetto alle aree densamente popolate, se i soggetti vivono in zone mediamente popolate.
Infine, tra le variabili socio-economiche chi possiede la laurea, piuttosto che un diploma, spende una quota di reddito maggiore. Tale risultato sembra evidenziare quindi una maggiore propensione a spendere per il bene abitazione all’aumentare del livello di istruzione, ma l’ammontare del coefficiente associato a tale variabile ne denota un’influenza certamente non determinante.
Passando alla tipologia familiare, otteniamo anche in questo caso risultati coerenti alle attese. Le giovani coppie senza figli rispetto al caso del single spendono per il soddisfacimento dell’esigenza abitativa, a parità di altre condizioni, una quota inferiore del proprio reddito, mostrando, un effetto negativo sulla quota di reddito impiegata per l’abitazione,.Ne deriva che l’effetto incrementativo derivante dalla necessità di una casa più ampia viene, nel caso della coppia senza figli, più che compensata dall’introduzione di un reddito aggiuntivo. Le altre tipologie familiari fanno registrare un effetto positivo sulla quota di reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa rispetto alle famiglie costituite da un solo componente. In questo caso, quindi, al contrario di quello precedente, prevalgono sulla possibilità di usufruire di un reddito aggiuntivo le maggiori esigenze di spazio derivanti da un maggior numero di componenti del nucleo familiare. 
Non risultano invece  statisticamente significativi i parametri relativi alla condizione lavorativa part-time o di disabilità. Non sono quindi lo status di disabilità o di precarietà del lavoro a incidere di per sé sulla quota di reddito impiegata per la casa, anche se è ovviamente presumibile pensare che le due situazioni incidano sull’accessibilità al bene abitativo attraverso la condizione di debolezza reddituale che indirettamente ne consegue.

[Tabella 7 approssimativamente qui]

Parametri casuali
Nel modello considerato (3), la differenza nella quota di spesa delle famiglie è spiegata, oltre che dagli effetti fissi sopra citati, anche da effetti casuali relativi ai tre livelli gerarchici. La parte casuale può essere considerata una misura residuale delle caratteristiche del territorio (URB e Regione), della famiglia e individuali. La struttura di varianza e covarianza di 3° livello mostra la significatività dell’effetto regione, reddito, grado di urbanizzazione e dell’effetto combinato reddito-regione. La covarianza, risultando negativa, indica un effetto del reddito sulla quota di spesa negativo all’aumentare del reddito (Tab. 7)

La funzione della varianza di terzo livello
La varianza complessiva del modello (5) ci serve a evidenziare come si modifica la varianza al variare del reddito e della densità abitativa dell’area di residenza.
Il Graf. 2 mostra l’andamento della varianza della quota di spesa tra le regioni. Si vede come a livelli bassi di reddito risultino distanziate le varianze delle quote di Umbria e Sicilia. In un intorno del reddito medio (log 6.97 circa), infatti, la distanza tra le regioni si annulla per poi riemergere in lieve misura per redditi molto elevati. Ne deriva che, per quanto riguarda l’accessibilità al bene abitazione, una situazione di maggiore sofferenza delle famiglie residenti nelle regioni più povere, rispetto a quelle più ricche, viene rilevata esclusivamente per livelli di reddito ridotti. All’aumentare del reddito percepito dalla famiglia infatti le differenze regionali tendono a scomparire. 
Una delle possibili spiegazioni di tale fenomeno può essere ricercata nella maggiore componente di famiglie a basso reddito che caratterizza le regioni più povere. E’infatti soltanto in corrispondenza di livelli di reddito “distanti” da quelli “sufficienti” a soddisfare la normale esigenza abitativa che si differenziano i comportamenti di spesa per l’abitazione tra le diverse regioni.

[Grafico 2 approssimativamente qui]

Per valutare la varianza totale del modello, occorre fissare dei valori in corrispondenza delle covariate casuali di terzo livello, nel nostro caso reddito e grado di urbanizzazione. 
In corrispondenza del livello di reddito minimo, pari a -log(2.48 ) euro, e per zone con elevato livello di urbanizzazione (URB=1) la varianza di terzo livello, in base alla (5) è: V(reg)=0.165, da cui la varianza totale risulterà: V(y)=0.165+0.161+0.241=0.567
La porzione di varianza spiegata dalla regione, in corrispondenza del livello minimo di reddito e per zone con elevato livello di urbanizzazione (URB=1), risulta pari al 29%. La varianza spiegata dalle famiglie è pari al 28.4% della variabilità totale. Infine, il primo livello spiega il 42.5% della varianza complessiva.
In corrispondenza al livello di reddito massimo e URB=1, la varianza dovuta alla regione sarà pari a 0.055 e la varianza totale risulta pari a 0.45. In tal caso la regione spiegherà solo il 12.2% della varianza complessiva, la famiglia il 35.8%, mentre gli individui spiegheranno oltre il 50% della variabilità. Anche in questo caso sarà quindi il reddito familiare, piuttosto che il grado di urbanizzazione dell’area di residenza, a spiegare la gran parte della differenza di accessibilità al bene abitazione tra le regioni.
Le caratteristiche individuali residuali rimangono quindi quelle che determinano le maggiori  differenze nella quota di reddito spesa per l’abitazione. Tali caratteristiche assumo un ruolo crescente al crescere del reddito proprio perché aumenta per il soggetto il margine di discrezionalità nello scegliere la quota di reddito da impiegare per soddisfare l’esigenza abitativa. La porzione di varianza spiegata dalla regione, infatti, tende a ridursi all’aumentare del reddito percepito (addirittura si riduce di quasi i due terzi , passando dal 29% al 12% per redditi elevati) a ulteriore conferma di una ridotta rilevanza del contesto regionale per livelli elevati di reddito.

[Grafico 3 approssimativamente qui]

Il Graf. 3 mostra la variabilità nelle quote, dovuta alle regioni, al netto degli effetti fissi e degli effetti casuali dovuti al reddito e alla densità dell’area di residenza. Com’era atteso, la variabilità regionale nella quota di reddito impiegata nel bene abitazione è più elevata nelle regioni con basso livello di reddito (quelle del Sud Italia) posizionate nella parte alta del grafico, mentre assume livelli più bassi nelle regioni del Nord (posizionate in basso) e tale variabilità è costante al variare del reddito. Anche questo risultato conferma la presenza di una maggiore quota di famiglie caratterizzate da sofferenza nell’accesso al bene abitazione per le regioni più povere. Il grafico, inoltre, ci dà un primo segnale di come il differente livello di reddito delle regioni si rifletta sulla quota di reddito impiegata per l’abitazione principale.
Se si inserisce l’effetto di terzo livello, dovuto alla combinazione tra reddito e regione, scompare quel parallelismo tra le rette che esprime proprio l’effetto regione non spiegato dal reddito (Graf. 4). L’effetto regione sulla quota di reddito necessaria a soddisfare l’esigenza abitativa è quindi spiegato in larga misura dal livello del reddito per regione e  tale effetto annulla quasi del tutto le differenze regionali in un intorno abbastanza ampio del reddito medio. Al contrario l’effetto regione sulla quota fa emergere tali differenze per livelli bassi di reddito, come evidenziato dall’analisi della funzione della varianza (Graf. 2).

[Grafico 4 approssimativamente qui]

Per avere un’indicazione su quali regioni differiscono significativamente in termini di effetti sulla quota di spesa per l’abitazione principale, sono di grande aiuto gli Intercapillar Plots (Graf. 5) che mostrano gli intervalli di confidenza dei parametri casuali. 
Gli intervalli di confidenza che non si sovrappongono denotano regioni che differiscono tra loro significativamente (Raudembush et al.,1995). In termini di effetto netto della regione, le maggiori differenze si rilevano tra regioni quali Valle D’Aosta, Trentino e Liguria da una parte, e Calabria, Puglia e Campania dall’altra, mostrando di conseguenza l’esistenza di un gradiente regionale Nord-Sud. In particolare, il Nord presenta in media quote inferiori di reddito impiegate per soddisfare l’esigenza abitativa rispetto a quelle del Sud.
Il vivere in zone densamente popolate influenza, come precedentemente accennato, la quota di spesa per la casa, ma il gradiente Nord-Sud scompare. Le differenze derivanti dal grado di urbanizzazione tendono quindi a prevalere rispetto a quelle derivanti dall’appartenenza ad una regione del Nord o del Sud del Paese. Differiscono invece significativamente, all’interno delle regioni, le zone densamente popolate di Campania, Calabria e Puglia da una parte (con quote più elevate) e Liguria, Sicilia e Molise dall’altra. 
In termini di effetto reddito-regione, vediamo che risultano differire Calabria, Sardegna, Sicilia e Puglia, da Marche, Lombardia ed Emilia Romagna. Ciò significa che lo stesso livello di reddito produce un effetto sulla quota di spesa significativamente differente per le regioni sopra mensionate. In particolare, mentre un aumento del reddito comporta un effetto additivo sulla quota di reddito impiegato  nelle Marche, in Lombardia ed in Emilia Romagna, lo stesso aumento di reddito sortisce un effetto  diminutivo sulle quote impiegate per soddisfare l’esigenza abitativa per Calabria, Sardegna, Sicilia e Puglia. Il risultato anche qui riflette il livello di reddito della regione rispetto alla media nazionale ed il modello stimato riesce a cogliere bene anche questo aspetto.





Nel presente lavoro abbiamo analizzato l’incidenza delle spese per l’abitazione sul reddito complessivo percepito dalle famiglie. Per fare ciò, abbiamo utilizzato il dataset EU-SILC contenente informazioni relative ad oltre 52 mila individui raggruppati in più di 24 mila famiglie e residenti in una delle 20 regioni italiane.
Abbiamo rilevato a tal proposito che in Italia le famiglie, a secondo che risiedano in aree densamente, mediamente, o scarsamente popolate spendono in media il 41%, il 27%, o il 23% del reddito per soddisfare l’esigenza abitativa. Tale quota varia in maniera piuttosto rilevante al variare del reddito percepito. In particolare, analizzando la quota di reddito impiegata per soddisfare tale esigenza tra le diverse classi di percettori, è emersa una sostanziale difficoltà nell’accesso al bene abitazione per le famiglie che rientrano nei primi due quintili di reddito. Tale difficoltà tende a ridursi invece progressivamente a partire dal terzo quintile. Tale situazione appare ancora più preoccupante di quella rilevata da alcuni lavori (D’Alessio e Gambacorta, 2007) basati sul campione di famiglie rilevato da Banca d’Italia e secondo cui la quota di famiglie italiane che si trovano in una situazione di difficoltà nell’accesso all’abitazione di residenza sarebbero all’incirca il 20%. Tali risultati appaiono ancora più preoccupanti se confrontati con quelli ottenuti da alcuni studi sulle famiglie americane (Quigley e Raphael, 204) e secondo cui in media le famiglie impiegherebbero un quarto del proprio reddito in spese per la casa e che tale quota salirebbe a metà del reddito percepito, qualora si analizzassero le famiglie caratterizzate dai redditi più bassi.
Esaminando  le differenze nell’accessibilità al bene abitazione tra le regioni, abbiamo riscontrato che le maggiori difficoltà vengono fatte registrare da aree quali Bolzano, il Veneto, la Liguria, la Campania, la Puglia, e la Sardegna con quote medie di reddito impiegato pari rispettivamente al 40, 48, 47, 44, 58, e 43 per cento.
Una volta analizzate le statistiche descrittive, abbiamo poi indagato la eventuale presenza di una differenza sistematica nelle quote di reddito impiegate dalle famiglie italiane per l’abitazione principale a livello regionale e per area urbana.
Per distinguere tra le componenti riguardanti le caratteristiche reddituali e tipologiche della famiglia  e quelle connesse all’area territoriale di residenza abbiamo effettuato un’analisi di tipo multilevel a tre livelli, distinguendo le caratteristiche relative alla famiglia, da quelle connesse all’area urbana e alla regione di residenza del percettore. La differenza nella quota di spesa delle famiglie viene così spiegata, oltre che dagli effetti fissi, anche da effetti casuali relativi ai tre livelli gerarchici.
In linea con le attese e con la maggiore letteratura nel settore sono emersi risultai interessanti.
In primo luogo, la quota di reddito impiegata per l’abitazione principale varia al variare del reddito, della tipologia familiare e del livello di istruzione. Mentre la quota di reddito impiegata per soddisfare l’esigenza abitativa si riduce all’aumentare del reddito percepito, essa aumenta in presenza di figli a carico e all’aumentare del grado di istruzione del capofamiglia. Ne deriva una maggiore propensione a spendere per il bene abitazione all’aumentare del livello di istruzione, anche se l’ammontare del coefficiente associato a tale variabile ne denota un’influenza certamente non determinante. In secondo luogo, abbiamo rilevato la presenza di un gradiente Nord-Sud nella quota di reddito spesa dalle famiglie per la casa. In particolare, emerge una differenza significativa tra le regioni, per livelli bassi di reddito. Tale differenza scompare in un intorno del reddito medio, per poi riemergere nuovamente, anche se in misura più contenuta, per redditi molto elevati. La variabilità regionale nella quota di spesa nel bene abitazione appare inoltre maggiormente significativa nelle regioni con basso livello di reddito (quelle del Sud Italia), mentre si attesta su livelli più bassi in quelle caratterizzate da redditi medi più elevati (Regioni del Nord Italia). 
In terzo luogo abbiamo rilevato, che anche la densità abitativa risulta significativa. Un soggetto che vive in una famiglia residente in una zona con elevata densità abitativa, rispetto a chi vive in una zona scarsamente popolata, impiega una quota di spesa più elevata e tale quota si riduce se il soggetto vive in una zona mediamente popolata.
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^4	  In questo senso, le famiglie affrontano quotidianamente un trade-off tra differenti forme di spesa e la scelta che ne deriva riflette il rapporto tra i prezzi dei vari beni e la loro attrattività relativa. Tale decisione coinvolge un importante elemento di soggettività. Alcune famiglie potrebbero infatti scegliere di ridurre la componente di spesa da attribuire al bene abitazione al fine di rivolgere una parte di reddito aggiuntivo verso un maggiore consumo di altri beni. Al contrario, altre famiglie potrebbero decidere di devolvere una quota aggiuntiva del proprio reddito per il soddisfacimento delle loro esigenze abitative(cfr. tra gli altri sull’argom. Thalmann 1999).
^5	  L’indagine rende disponibile congiuntamente informazioni sulle caratteristiche delle famiglie, sui loro redditi e sulle abitazioni di residenza su un campione rappresentativo della popolazione (circa 4.000 unità fino al 1984 e 8.000 dal 1986 in poi).
^6	  La quota di famiglie che abitano in affitto si è ridotta dal 41,3% del 1977 al 21,3% del 2004. Nel 2004 le quote di famiglie che abitavano in case di proprietà si era amplificata di conseguenza passando al 68,3% per quanto riguarda le case di proprietà di un membro della famiglia convivente al 10,4% per quanto riguarda quelle di proprietà di un membro della famiglia non convivente.
^7	  Nel 2004 l’abitazione di proprietà riguardava infatti meno del 70% delle famiglie residenti in comuni con oltre 500.000 abitanti, contro l’85% di quelli con meno di 20.000 abitanti. Il valore medio dell’abitazione nei due casi era, infatti, pari a 240.000 euro per i primi e 166.000 per i secondi (D’Alessio e Gambacorta, 2007).
^8	  Ne rappresenta un primo riscontro il fatto che l’affitto sia maggiormente diffuso tra le famiglie caratterizzate da redditi più bassi, con un’incidenza per le famiglie sotto il primo quinto del reddito familiare equivalente pari al 36,9%. Tale percentuale passa al 7,9% per le famiglie con un reddito equivalente superiore all’ultimo quinto (cfr. sull’argom. Istat 2006).
^9	  Cfr. sull’argom. Rapporto sulle politiche contro la povertà e l’esclusione sociale (2006), Ministero della Solidarietà sociale.
^10	  Questa indagine, i cui risultati confluiscono nei rapporti periodici dell’Unione Europea sulla situazione sociale e sulla diffusione della povertà nei paesi dell’Unione, sostituisce il precedente panel europeo sulle famiglie (ECHP).
^11	  I comuni sono stratificati in base alla loro dimensione in termini di numero di residenti e regione (NUTS2). In ciascuno strato sono selezionati 4 comuni con probabilità inversa alla numerosità demografica. Da ciascun comune campionato viene estratto un campione casuale semplice di famiglie.
^12	  Nonostante tale tendenza generale, da alcuni studi sull’Italia (D’Alessio e Gambacorta, 2007) viene rilevato che l’accesso alla proprietà dell’abitazione si è esteso nel corso del tempo anche ad una quota rilevante delle famiglie meno agiate.
^13	  In questa analisi la variabile istruzione è stata collassata in tre categorie rispettivamente: 1) Nessun titolo, licenza elementare o media; 2) Diploma di scuola media superiore o post maturità; 3) diploma universitario, laurea, specializzazione o dottorato di ricerca. 
^14	 Per tenere conto dello status occupazionale dei componenti della famiglia abbiamo costruito una variabile distinguendo i soggetti che sono in condizioni di lavoro perché 1) Full time e 2) part-time da  quelli che si trovano fuori dal mercato del lavoro perchè 3) disoccupati; 4) studenti, in addestramento, esperienza di lavoro non retribuita; 5) in pensione; 7) militari) 8) casalinghe; 9) altre persone inattive e infine  disabili.
^15	  L’Istat considera le seguenti 8 tipologie di famiglie: 1) persona sola; 2) 2 adulti senza figli a carico, né adulti sopra 65 anni; 3) 2 adulti senza figli a carico e almeno un adulto di 65 anni e oltre; 4) altre famiglie senza figli a carico; 5) famiglie mono genitoriali con uno o più figli a carico; 6) 2 adulti e un figlio a carico; 7) 2 adulti e due figli a carico; 8) 2 adulti e tre o più figli a carico; 9) altre famiglie con figli a carico. In questa analisi abbiamo ridotto la variabile in 5 tipologie di famiglie (TIP_FAM). Sono state accorpate, in particolare, le categorie 3) e 4) e le categorie 6), 7), 8) e 9).
^16	  HX050 = 1+ 0.5 (HM14+ -1) + 0.3 HM13-In cui HM14+ è il numero dei membri della famiglia di età superiore a 14 anni (alla fine del periodo di riferimento del reddito) e HM13- è il numero dei membri della famiglia di età inferiore o uguale a 13 anni (alla fine del periodo di riferimento del reddito).
^17	  Secondo tale approccio, infatti, non si tratta di valutare le caratteristiche dell’abitazione, quanto le caratteristiche dei servizi abitativi nella loro capacità di indurre il consumatore a pagare per ottenerli
^18	  Le aree ad elevata urbanizzazione sono costituite da un insieme contiguo di comuni, ognuno con densità di popolazione superiore ai 500 abitanti per Kmq, la cui popolazione totale sia di almeno 50.000 abitanti.Le aree a media urbanizzazione sono costituite da un insieme contiguo di comuni, non compresi in aree densamente popolate, ognuno dei quali con densità di popolazione superiore ai 100 abitanti per chilometro quadrato, che siano adiacenti a un'area densamente popolata oppure abbiano una popolazione totale di almeno 50.000 abitanti. Le aree locali che coprono in complesso meno di 100 Kmq, che non raggiungano le densità richieste, ma siano interamente incluse entro aree densamente popolate o aree intermedie, sono considerate come facenti parte di queste. Se, invece, tali aree sono racchiuse fra un'area densamente popolata e una intermedia, sono aggregate all'area intermedia. L’area scarsamente popolata è costituita da comuni contigui che non sono né aree densamente popolate, né aree intermedie
^19	  Per il Trentino Alto Adige l’istat fornisce i dati provinciali. Infatti le province autonome di Trento e Bolzano differiscono in termini socio economici e culturali sicchè trattarle come regioni autonome ha una giustificazione.
^20	  A partire dalla dimensione totale del campione (52.509 individui), l’analisi è stata limitata ad un campione ridotto, a causa di molte informazioni mancanti. Da un’analisi della distribuzione del reddito disponibile delle famiglie non emergono differenze significative tra i due campioni. Lo stesso controllo è stato effettuato anche in termini di distribuzione della spesa per l’abitazione principale nei percentili di reddito.
^21	  Data la natura non lineare della relazione tra reddito e spesa mensile per l’abitazione si è resa necessaria una trasformazione dei dati.
^22	  L’analisi è stata effettuata con il package statistico MLwin 2.02 di Browne W., Healy M., Cameron B., Charlton C., dell’Institute of Education di Londra.
^23	  Per il dettaglio delle variabili esplicative si veda § 2.
